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DE “ j ur Pe  E 2 .2.3HöhebaulicherAnlagen onM | A Planungsrechtliche ER Baunvo) Be
2.000 Festsezungen ln |

Eb u Sr : ee Traufhöhe in Metern EEE
a ee IN TH7.00 m für mehrschenklige Dachformen
2.0.35. 1. ‚Artder baulichen Nutzung | -— TH8.50m' fürPultdächer 0.
0 ....(&9(1)Nr. 1BauGB, ua nl . ,

BEE Abschnitt1 BauNVO) 4. FH 10.00m Firsthöhe in Metern To Lo
I nn e Zr leDieTraufhöhe TH wird beimehr-

Bu 1.1 Allgemeines Wohngebiet . 2.2.05... ‚Schenkligen Dachfonmen (z.B.
en . {84BauNVO) . en we Sattel--Walm-oder Zeitdach)
0 En e 00... auf7.00malsHöchstmaß
TE] Gemäß8 1 (6) BauNVO sinddiein |. 5 festgesetzt. nn ©
BEWMWAE 844) BauNVO ausnahmsweise zu- Kur: Die Traufnöhe TH wird beiPul-

Io DRENERRDNED lässigen Nutzungsarten "Gartenbau- ° . ©.dächern aufdas Höchstmaß von ° '
re betriebe und Tankstellen“nicht Be- a 8.50 mfestgesetzt. —

.) 2... „standteildieses Bebauungsplanes. . |  . nn Die Firsthöhe FH wird auf 10.00m |
Eu EEE N . . : 2.000050 als Höchstmaß festgesetzt. |

.5..°.Gemäß$9(1)Nr.6 BauGB wirddie .. . Beimehrschenkligen Dachformen: 4
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2 ...... Wasser sowie zur Ableitung von Ab- - | -TH.|- _hiedrigsten Wand, die Firsthöhe als

und Niederschlagswasser dienenden Höchstmaß für die Wandhöhe der
. Nebenanlagen des &14 (2)BauNVO in’) . = höheren Wand. . nn

a Verbindung mit$1(6) Nr.2BaunVO | — oe a =
”= - sind unbeschadet einer zeichnerischen. Ga . Bezugspunkt ist die geplante Straßen-

: \ Festsetzungallgemein zulässig. nn - krone mittig vor dem Gebäude und die
| MTITTTT 0 En DEE Oberkante derTraufe:und.des Firstes.

3 GSV6G5- ‚Flächen für Gemeinschaftsstellplätze u Die Bezugspunkte sind in Metern über
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masse . 2 Bu u 2 FE
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nn 2 Du nn (89 (1) Nr. 2 BauGB
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nn . je en 00.7.(822 BauNVO) 2

lo... .. 2. Maßder baulichen Nutzung |. u nl
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12... 21Grundflächenzahl 3.2 Baugrenze nn
2 oo ($ 19 BauNVO) = Pe 4823 BauNVO)... .
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EEE 4, Verkehrsflächen |
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2 h Vorgaben zurPlanung ° .. \ BuaZu. = e
BE Fe Plänungsanlass onu . = 0
oo Die Stadt Bergisch Gladbach verfolgt fürdie Ortslage Sand eine langfristige Strategie zur :
"ErschließungneuerWohnbauflächen. BE EEE u |

0°... Grundsätzliches, stadtentwicklunigspolitisches‘ Ziel dieser Bemühungen ist es, zusätzliche .-
. Wohnbebauung vorrangig im Einzugsbereich umdie Stadtzentren — im vorliegenden Falle

0. der Stadtmitte — zu orientieren, wo wichtige Versorgungseinrichtungenbereits vorhanden.
... sind und ‚sinnvoll ausgelastet werden. Zusätzlich soll: der .Innenentwicklung des

:  Siedlungsraumes (Stadt der kurzen Wege) der Vorrang vor einer Außenentwicklung in die. .  .
u freie ‚Landschaft gegeben werden. Eine unerwünschte Zersiedlung der Landschaft wird. gg

. dadurch vermieden. a Te

Zugleichwerden vorrangig solche Flächen erschlossen, die.sich auf. relativ. einfache Art Ee
0.0 und Weise anbinden lassen, so dass die vorhandenen öffentlichen Anlagen .
Be (Verkehranlagen und’ technischeInfrastruktur) ausgelastet. werden bzw. wirtschaftlich

.. betrieben werden können. i

Neben den 0.9. technischen.Anlagen wird durch dieWohnbaulandentwicklung in. Sand \ 2
"© ‚Insgesamt - insbesondere für junge Familien.mit Kindern- erreicht, dass die vorhandene

soziale Infrastruktur (Grundschule, Kindergarten) nachhaltig ausgelastetwird. Zwar zeigen.
„die derzeitigen Belegüngszahlen der o.g. sozialen Einrichtungen, dass. z.Z. eine on

2... ausreichende, Auslastung. vorliegt, nichts, .desto .trotz müssen auch in. Zukunft - -.
zu Anstrengungen unternommen werden, diese Auslastung vor dem Hintergrund der stark.

- .  rückläufigen Geburtenraten langfristig sicher zu stellen... 00.00 \
Neben den sozialen Einrichtungen musses auch Ziel sein, der ansässigen und- neu

.....°  hinzukommenden Bevölkerung — und hier insbesondere der älteren, weniger mobilen
20 ‚Menschen- vielfältige, verbrauchernahe Versorgungsangebote des kurzfristigen Bedarfs .

u... Jm-Ortsteil Sand (neben den Angeboten in der Stadtmitte für .den- langfristigen Bedarf) -
> bereitzustellen. Dies kannjedoch nur bei einer entsprechenden MantelbevölkerungvorOtt
0, gelingen. Diese Bemühungen zeigen durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktesim :

2.0... Bereich der. Sander Kirche erste Erfolge und sollen durch .eine weitere ‘ortsnahe
SiediungsentwicklungSands gefördert werden. a

u 2. Plangebiet in 2 u “ on nn . \ . = u u -
Bei dern Plangebiet „Lohplatz“ handelt es sich um einen mit. straßenbegleitender

00, Bebauung gefassten. Baublockin zentraler. Lage des Ortsteiles Sand, östlich des:
0... Stadtzentrums. von’ Bergisch. Gladbach. Die Nutzung wird durch eine. ein- bis zwei- \
0... geschossige Wohnbebauung bestimmt. ©. 2... a

. ‘Der innere Blockbereich ist unbebaut und wird ausschließlich als Gartenland' von den .
„0.2. Bewohnern der in unmittelbarem Anschluss an die Fläche gelegenen Mehrfamilienhäuser .
= „An der Lohe“ genutzt. - Be 2 en

2... Der räumliche ‚Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3351 -Lohplatz- ist durch die nn

44.05.2004 u ng nn BebauungsplanNr. 3351 -Lohplatz-
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. . | .. entsprechende Signatur im Plan eindeutig festgesetzt.Er wird begrenzt: .
nn ° im Norden durch vorwiegend unbebaute Flächen, genutzt als Gartenland, . =

== e im Osten durch die Straße Lohplatz,: ze \ . ” E

ne im Süden durch Wohnbebauung, Zu a = .

e ._ undim Westen durch die.Straße AnderLohe. a
2... Das Plangebiet betrifft die Flurstücke Nr. 24, 25, 26, 244, 245, 246, 257, 258,259, 260,

261, 263, 265, 267, 269, 271, 278, 279, 280, 281, 282 und 283 der Flur 31, Gemarkung °

yo Gladbach. 0. a u
22... Die Einbindung der bestehenden Bebauung entlang der Straßen ‚Lohplatz und An der |
u Lohe soll die sich aus der Erschließung des Blockinnenbereiches. ergebenen vielfältigen “

Abhängigkeiten 'gewährleisten, dass diese im: Rahmen des 'Bebauungsplanverfahrens:
2. geprüft und einer Lösung zugeführt werden. “Insbesondere. die Wahrung .eines

. „ausreichenden Abstands zwischen Neu- und Altbebauung muss hierbei geregelt werden,
i z um unverträgliche Entwicklungen zu vermeiden. en

= 3.  PlanungsrechtlicheVorgaben. nl a rn |
0.0.0 Für das beschriebene Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. on
en Der Gebietsentwicklungsplan stellt für das Plangebiet „AllgemeinenSiedlungsbereich‘ dar.

20. im »Flächennutzungsplan der Stadt. Bergisch Gladbach ist das. Plangebiet als
"Wohnbaufläche gemäß 81 (1) BauNVO dargestellt. ' Zn en

en Das Vorhaben stellt eine Wohnbaunutzung. im Sinne der BauNVO dar; von dahergeht das
2. Vorhaben konform mit den im Flächennutzungsplan dargestellten Planungsvorstellungen

} 2. der Stadt Bergisch Gladbach. zu .
Im Rahmen des Vorhabens werden keine Belange ‚des 'BNatSchG. oder WHG -
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Wasserschutzzonen — berührt.

1. Ziel’ und Zweck derPlanung — Er Eee
41. Allgemeine Planungsziele . ee . u . ne 2. |

EEE .Eine’ nachhaltige Siediungsentwicklung muss auf’eine. angemessene Verdichtung und
\ einen möglichst sparsamen Verbrauch an-Grund undBoden abzielen.Ziel der Planung ist

en, es, eine Nachverdichtungim Blockinnenbereich zu erreichen und hier eine aufgelockerte -
- - . Mehrfamilienhausbebauung zu: entwickeln. Um’ einen aufgelockerten Charakter für die

» ...  Neubebauungsicher ‚zu stellen. und möglichst wenig Verkehr zu induzieren werden
lediglich. 3 Gebäude im Innenbereich.vorgesehen, ‘die maximal. 5 Wohneinheiten
beinhalten sollen sowie die Baulückenschließung am Lohplatz. en

RO ee ." Bebauungsplan Nr. 3351 -Lohplatz-
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- .... Der städtebauliche Entwurf ist so angelegt, dass über eine innere ‘Erschließung . mit
N “. „entsprechender. Wendeanlage 3° Mehrfamilienhäuser in 'zweigeschössiger Bauweise _

2.0.0... ‚erschlossen werden. Eine öffentliche Fußgängerquerung in Ost-West-Richtung mit

000. Anschluss an die verkehrsberuhigte. ‚Erschließung wird ermöglicht, so, dass eine |
nn Verbesserung der Fußläufigkeit in diesemBereich sichergestellt wird. en nn |

02. _Projektbeschreibung on E0 u . u
\ . Bebauung . . nn ee \ “ en BE
oo Das gesamte Plangebiet soll. entsprechend der umliegenden Bebauung in einer

. zweigeschossigen Bauweise entwickelt werden, um der Maxime des flächensparenden ‚
Bauens und. der Schaffung von finanzierbarem Wohnraum auch für junge Kleinfamilien .

en und ältere Menschen zu entsprechen.. Bu E in en

“ | 2... Indem Blockinnenbereich sollen drei Mehrfamilienhäuser in moderner Pultdachbauweise
„mit maximal 5 Wohneinheiten je Gebäude entstehen. Diese Einschränkung der faktischen

zu . .„Belegungsdichte der Gebäude erfolgt aus der städtebaulichen Notwendigkeit heraus
. sowohl die umliegende Bebauung,alsauch den Zu beplanenden Innenbereich abgerundet

i . weiter.zu entwickeln, ohne eine zu hohe Bevölkerungsdichte und somit auch ein zu hohes
Verkehrsaufkommen, entstehen zu lassen. Zusätzlich wird die bereits örtlich vorhandene u
Bevölkerungsstrukturmischung zielgerichtetweiterentwickelt. . on

. Zusätzlich soll die nördliche Baulücke am Lohplatz geschlossen werden. Auchhier istteine
: zweigeschossige Bauweise geplant, deren Baukörper sich architektonisch der Bebauung

0.0... des Blockinnenbereiches anpassen soll. 2 BE nn '

. ‘. Erschließung E = en u
3200. Die Erschließung des beplanten Innenbereichsdes: Plangebietes ‘erfolgt über eine
0 ‘Anliegerstraße vom: „Lohplatz“ ausgehend, die’ in einer - nach EAE 85/95 auch für

dreiachsige Müllfahrzeuge ausgelegien — Wendeanlage endet. Diese Wendemöglichkeit
n soll, platzähnlich gestaltet werden, um. einen Quartiersbezug herzustellen. Um ‘den

Charakter einer verkehrsberuhigten Anliegerstraße auch visuell zu-unterstützen wird der
- Raum für alle Verkehrsteilnehmer in gleichem Maße zur Verfügung gestellt; in dem die

Erschließung keinen separaten Gehweg erhält und die Straßendecke einheitlich gestaltet

„Bedingt durch die Abhängigkeit zwischen der Verdichtung der Bebauung in städtischen .
“ Gebieten und einer Steigerung des Kfz-Aufkommens muss dem rühenden Verkehr

2... verstärkt Rechnung getragen werden. Entsprechend dem Stellplatznachweis der Stadt .
 .... „Bergisch Gladbach werden im Innenbereich des Plangebietes Flächen für. den ruhenden

. . ... » Verkehr ausgewiesen, die alternativ Garagen und Stellplätze in ausreichendem Maße zu
Verfügung stellen können. Als öffentliche Stellplätze werden weitere 4 im öffentlichen -
Verkehrsraum ausgewiesen, die bei vorgesehenen 15. Wohneinheiten in ihrer Anzahl dem

“ Erfordernis der Stadt Bergisch Gladbach entsprechen. nn .

-, 14.05.2004 nn = 26 Bebauungsplan Nr. 3351.-Lohplatz- .
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. Um. den fußläufigen Bezug zurOrtsmitte Sandweiter auszubauenist einFußweg geplant, |
2... der — ausgehend von dem:kleinen ‚Platz im Innenbereich des Plangebietes- eine |

u. fußläufige Querung des Bereiches in Richtung „An der Lohe“ ermöglicht. |

. Begrünung en u en, u ol
"Die Bereiche der Stellplätze und Garagen sollen aus Sichtschutzgründen dicht eingegrünt:

“werden. Die Großzügigkeit und Offenheit der Neubebauung. soll weder innerhalbder  -.
on Neuplanung noch in Richtung der vorhandenen Mehrfamilienhausbebauung „An der Lohe” -

durch die. Errichtung ‘von Zäunen unterbrochen ‚werden. Der Blockinnenbereich: soll
' gartenartig gestaltet werden, wobei neben offenenFreiflächen auch Bereiche mit dichterer

2. Bepflanzung, die einen Sichtschutz darstellen sollen, angelegt werden. . u

Spielplatz 2 . . : | . | \
. DieSpielplatzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach aus dem, Jahre 1987 fordert bei. der‘

Errichtung von Gebäuden mit mehr als 3 Wohnungen einen Spielplatz im näheren Umfeld. . zur
An zentraler -Stelle in unmittelbarem Anschluss an die platzähnlich gestaltete. .

. Wendeanlageund den Fußweg soll eine private Spielfläche von etwa 90 m?.entstehen. In
Abstimmung mit.der Stadt Bergisch Gladbach wird er mit Spielgeräten ausgestattet.

. . Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen 2 a BE u .
' Die. Versorgung- des. Plangebietes mit. Strom- und Gasleitungen sowie . mit

" Kommunikationskabeln ist.sowohl von der Straße An der Lohe, als auch vom Lohplatz °
\ ausgehend aus dem öffentlichen Netz gesichert. oo Bu > |

"Die Trink- und. Brauchwasserversorgung. wird. durch Anschluss an. das‘ öffentliche |
' Trinkwasserversorgungsnetz sichergestellt. en

Hk Auswirkungendes Vorhabens Ee RE \ \
ln Auswirkungen auf umliegende Nutzungen a N

... DasPlangebiet liegt in einem bereitsmit Wohnbebauung entwickeltenBereich Bergisch
= Gladbachs. Dieses Umfeld soll auch als solches entsprechend den Planungsabsichten der

Stadt behutsam© weiterentwickelt werden. Nutzungskonflikte ‚werden. durch° die Be
- ausschließliche Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit der’Einschränkung von ;

Wohneinheiten je Gebäude in diesem Bereich vermieden. en.

2 Auswirkungen auf den Verkehr rn - 2 a
Jede Neubebauung führt zwangsläufig zu einer Vermehrung des Verkehrsaufkommens, >

Bu einschließlich des ruhenden Verkehrs.- nn Zr . on
2. Der Bebauungsplan setzt für. den Innenbereich zusätzliche 15 Wohneinheitenfest, dieein.
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Bu geschätztesVerkehrsaufkornmen von ca. 22. Pkw verursachen. Bei angenommenen -3 -4
“ „Fahrten je Pkwentsteht’ein zusätzliches Verkehrsaufkommen von etwa 75Fahrten pro

005%. Tag. Trotz der Tatsache, dass der Lohplatz eine reine Anliegerstraße mit begrenztem
ER: ‚Aufnahmenvermögen ist, kann die Verkehrsmenge in dieser Höhe aufgenommen werden... ..

. „3. Auswirkungen auf die Umwelt . EEE . |
Umweltbericht- - en . a

2. ln dem „Gesetz zur Umsetzung. der UVP- Änderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie und
3. weiterer. EG- Richtlinien zum Umweltschutz“vom 27.7.2001 ist geregelt, für weiche -

Vorhaben eine. umfassende Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) erforderlich ist. In der"
Anlage: 1 dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben aufgeführt, für. die das Erfordernis
einer umfassenden UVP zu untersuchen ist. oo - BE —

Zu ‚Das im Bebauungsplangebiet geplante Vorhaben ist in dieser Anlage der Nr. 18.7 „ Bau:
- .. eines Städtebauprojektes für sonstige bauliche Anlagen“ zuzuordnen. Für ‘solche

: ‘Bauvorhaben sieht Nr. 18.7.einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer umfassenden UVP ©
. von 20.000 m? Grundfläche im Sinne von & 19 BauNVO vor. Dieser Schwellenwert wird

nn beider vorliegenden Planung deutlich unterschritten. Eine umfassende UVP wurde daher
en nicht erforderlich. Ein Umweltbericht im Sinne des $ 2a BauGB, in dem die Ergebnisse

einer umfassenden UVP dargestellt werden, wurde ebenfalls nicht erforderlich. \

u | Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung . u :
2...» Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Baumaßnahmen ausgelöst werden,

. müssen gemäß 88 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit & 8
\ Bundesnaturschutz Gesetz (BNatschG) ausgeglichen werden. E

} Zur Beurteilung und Einschätzung der Umweltrelevanz des Vorhabens erstellte das Büro
ZZ. " NARDUS eine Umweltverträglichkeitsprüfung,in der die Umweltrelevanz des Vorhabens

“0.2... „Untersucht.wurde. Grundsätzlich werden in der Studie die zu erwartenden Eingriffe in das
- . Biotop- und Bodenpotential des Plangebietes aufgrund der geringen .ökologischen.

' Wertigkeit der betroffenen Biotoptypen sowie der aktuellen anthropögenen Nutzung als 0
. ausgleichbär. eingeschätzt. Bedingt durch erhebliche ‚Planungsänderungen wurde. die
Erstellung einer. Ergänzung zur. Umweitverträglichkeitsprüfung. erforderlieh. Diese wurde

Bu ‚von der Gesellschaft für Umweltplanung und wissenschaftliche Beratung mit Sitz in Bonn
erstellt. En . rn re

0.00. Da innerhalb des Plarigebietes keine ausreichenden Flächen zur Verfügungstehen, um
„ ökologisch sinnvolle  Anpflanzungen © vornehmen zu. können, erfolgen die

Ausgleichsmaßnahmen gemäß 8 1a. (3) Satz 3 BauGB: außerhalb. des Plangebietesauf .
2 von der Stadt Bergisch Gladbach bereitgestellten Flächen auf der Grundlage einer

u vertraglichen Vereinbarung gemäß 8 11 BauGB. en .
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. Als Ausgleich wird anteilig die Pflege und ‘Entwicklung sowie die Extensivierung einer | nn
2... Wiesenfläche im Ausgleichsgebiet Grube Weiß zugeordnet. Die Maßnahmeist Bestandteil |des Kompensationsflächenkonzeptes Grube Weiß und mit den Zielen der Raumordnung “

0... und Landschaftspflege abgestimmt.. N Br u . |
u . Die Umweltverträglichkeitsprüfung sowie .deren 1. ‚Ergänzung sind als Anlage. zum
2 Bebauungsplan zu berücksichtigen. . BE nn

. Immissionsschutz . 0 re re — |
Im Rahmen eines Schalltechnischen Gutächtens wurden von. dem Institut für‘ ur

; Immissionsschutz GmbH, ADU cologne schalltechnische Untersuchungen durchgeführt, ...
die eindeutige Aussagen zu den im Plangebiet undim unmittelbarenUmfeld’herrschenden..

......  Immissionsverhältnissen zulassen. _ en Bu .

0 Auf das ‚Plangebiet. und die unmittelbar anschließende, bereits vorhandene Bebauung
wirken zwei ‚Emittenten ein: zum. einen der. Straßenverkehr (Herkenrather Straße,
Lohplatz,An der Lohe) und zum anderen die ‚Sport- und Freizeitanlage „Bolzplatz

© Wilhelmshöhe". Beide Emissionsquellen wurden untersucht. on

..Die Bewertung der Berechnung der. Straßenverkehrslärmimmissionen® ergibt eine
Beeinträchtigung des Plangebietes insbesondere: durch die Herkenrather Straße, wobei .

. die Orientierungswerte für Allgemeine Wohngebiete gemäß.der DIN 18005 —„Schallschutz :
. im. Städtebau“ - ‚signifikant unterschritten werden. Die maximal zu erwartenden‚Werte.

00 liegen bei:53° dB(A) im Tagzeitraum und..bei 42 dB(A) im Nachtzeitraum. Die
u Orientierungswerte der DIN: 18005 dagegen werden für Allgemeine Wohngebietemit55

Br bzw. 45 dB(A) angegeben. nn .: nn
Die Bewertung der Sportlärmimmissionen erfolgt auf der Grundlage der 18. BlmSchV, oo
wobei auch hier’ die heranzuziehenden Immissionsrichtwerte weit unterschritten werden. °

' . Mit maximal 45 dB(A) tagsüber außerhalb und 42. dB(A) tagsüber: innerhalb der
''Ruhezeiten werden die heranzuziehenden immissionswerte von 55 bzw. 50 dB(A)

. maßgeblich unterschritten. nn 2 u u

Laut schalltechnischer Untersuchung liegen keine maßgeblich auf das Plangebiet
| einwirkende.Emittentenvor und somit sind auch keine besonderen Maßnahmen zum

0" Schutz vor Außenlärm vorzusehen. a, N oo

0.0 Die schalltechnische Untersuchung ist als Anlage zum Bebauungsplan zu berücksichtigen.

- Maßnahmen zur Niederschlagswasserversickerung ee nn
Der Verpflichtung der 'Niederschlagswasserversickerungmuss gem. 8 51 a LWGNWim.

.. RahmenderAufstellung eines Bebauungsplanes nachgekommen werden... .

In diesem Zusammenhang würde.durch das Büro GEOS GmbH eine Dokumentation und
BE Bewertung von geohydrologischen Untersuchungen im Bereich'.des ‚Plangebietes erstellt.
on Das Büro führte an 5 Ansatzpunkten Rammkernsondierungen’ bis in eine maximale Teufe  - \
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200.008..° von 2,40'm sowie eineKf-Wert-Ermittlung durch. ‚Auf Grund der dichten Ausprägung des .
‚ angetroffenen Bodenmaterials ist im. gesamten Plangebiet . eine‘ Ableitungder

‚ Niederschlagswässer.nicht möglich. - .. er

ZZ Die Ableitung der‘ Niederschlagswässer muss. mittels Einleitung in das öffentliche ' |
a ..... " Kanalsystem erfolgen. ee u en oe |

on "Die geohydrologische Untersuchung - ist ‚als Anlage zum Bebauungsplan zu.
2 berücksichtigen. en, nn u. “ Be

)- Bu " Wasserhaushalt = en Be = Bu .
. Im Plangebiet und'in seinem unmittelbaren Umfeld befinden sich keine offenen Gewässer,

on „die durch das Vorhaben beeinflusst werden ‚könnten. Bedingt durch die topographische
” u Kuppellage und den anstehenden schiuffigen Felsbruch ist miteiner Beeinträchtigung der

einige.Meter unter Flur liegenden Grundwasserströme nicht zu fechnen.: . —

| Boden : en BE Be BR 2 en
. . Die Planung berücksichtigt den Grundsatz des sparsamen undschonenden Umgangs mit

‚Grund und Böden und beschränkt den Versiegelungsgrad auf das notwendige Maß.
20.0 Der- Oberboden wird während der Baumaßnahme gesichert,_ordnungsgemäß

zwischengelagert und vorrangig innerhalb des Plangebieteswiederverwertet.

2Solitenbei der Planrealisierung archäologische Bodenfünde oder Befunde auftreten wird.
nn ‚die Stadt als Untere Denkmalbehörde oder das Rheinische Amt für Bodendenkmalpflege

gem. 88 15 und 16 DSchG NW umgehend informiert. - nn oo.

DieAuswirkungender geplantenBebauung auf das lokale Klima und das Stadtklima sind
Z— als unerheblich einzuschätzen, da dasdirekte. Umfeld bereits mit dichter Wohnbebauung:
z bestanden ist— somit.eine Vorbelastung besteht - und die-durch .die geplante Bebauung

. „geringfügige Anderung der Baumasse und der Flächenversiegelung als vernachlässigbar :
. - einzustufen ist. en nn N a

nn "Das Mikroklima des Plangebietes, das sich auf einem lokalen Höhenrücken befindet,wird _
durch die Kombination aus Grünflächen und Versiegelung sowie — maßgeblich - durch -

e oo das überregionale Klimageschehen bestimmt. .

2 ..714.05,2004 nn ed = 10... . BebauungsplanNr. 3351 -Lohplatz-
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04. Altlasten ern

Da dasPlangebiet auch bislang als’ Wohngebiet mit Gartennutzung in Anspruch
©... genommen wurde, ist nicht von einer Verünreinigung..des Untergrundes auszugehen. |

2.0... Organoleptische Auffälligkeiten wurden .auch bei den Sondierungen im.Rahmen des‘ |
Bu Bodengutachtens nicht vorgefunden. en . 2

MM ‚Inhalt des Planes . on a . en 2 u |
EEE Planungsrechtliche Festsetzungen BEE 2 z-

Die’ planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3351. - Lohplatz -.
. - wurden, unter. Berücksichtigung einer städtebaulich: sinnvollen und umweltschonenden

‘.. Eingliederung in die bereits vorhandenen Bebauung, auf heutige Planungsabsichten und =: = |
. anforderungen abgestimmt. == . ZZ 2 Be a

... Artderbaulichen Nutzung 00020000 | |
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der ‘Ausweisung im

2 Flächennutzungsplan als allgemeines ‘Wohngebiet. festgeschrieben. Um dauerhaft
ungestörte Wohnverhältnisse zu gewährleisten werden die ausnahmsweise zulässigen.
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. on

a Beschränkung der Zahl der Wohnungen 2 “ . . = .
„Die Beschränkung der Zahl der Wohnungen je Gebäude im Blockinnenbereich auf max. :

2. fünf Wohnungen verfolgt das Ziel der Vermeidung einer zu. hohen baulichen Dichtemitder
0. direkten Folge der Steigerung des Verkehrsaufkommens, einschließlich des ruhendes.

a Verkehrs. In dieser städtebaulich sensiblen Lage sind besondere Vorkehrungen ‚gegen
eine zu hohe Verdichtung erforderlich. \ nn nn

2. Maßder baulichen Nutzung 0.000000 en
u u Entsprechend der heutigen Anforderungen an modernes und bodensparendes Wohnen - |

0.9 Wird die Grundflächenzahl ‚auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze für|

on allgemeine Wohngebiete gemäß BauNVO. | u a

. Zahl derVollgeschosse En De EEE |
Zur Sicherstellung einer strukturierten und sich:sinnvoll und verträglich in die Eigenart der.

.. „näheren Umgebung eingliedernde Bebauung werden zwei Vollgeschosse festgesetzt, Die
Festsetzung orientiert sich an der im Plangebiet vorherrschenden Situation und stellt im:

.:. Bereich der Straße Löhplatz Entwicklungsmöglichkeiten in Aussicht. Insgesamt besteht

u. das- Ziel, die städtebauliche Situation damit homogener entwickeln zu können, als ‚dies
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. = über eine Steuerung nach 834 BauGB möglich wäre. a E en . .

— Höhe baulicher Anlagen . - ” - “ Be Bu \ Bu nn
0002 Um’die Höhenentwicklung der Gebäude über:die Festlegung der Zahl der. Vollgeschosse

EEE hinaus im Detail zu steuern, werden die maximale Traufhöhe undFirsthöhe festgesetzt.
3.0... Zusätzlich wirddefiniert, wie diese Höhe zu berechnen ist. EEE

en Die Höhenfestsetzung wurde därüber hinaus differenziert:Um die Möglichkeit einer a
a modernen Bebauung mit ‚Pultdach und Penthauswohnung zu ermöglichen wird die‘
Br “  Traufhöhefür diese Gebäude auf: eine maximale Höhe von 8.5 m festgesetzt. Die
© Firsthöhe von maximal 10 m gilt für alle Neubauten, unabhängig von der gewählten‘ —

a :  Dachform. 2 Bu in Zr

. Zur Verwirklichung einer den individuellen Ansprüchen entsprechende Bauweise wird de
BE . offene Bauweise festgesetzt.  , on nn .

a Überbaubare Grundstücksflächen . BE - .
\ ... Die überbaubaren Grundstücksflächen werden, abgeleitet ‚aus dem städtebaulichen.
u Konzept, durch Baugrenzen bestimmt. Da’ im Blockinnenbereich des Plangebietes auf

Grund der räumlichen Nähe der bestehenden Bebauung besonders hohe Anforderungen
2 an eine. verträgliche Einordnung gestellt: werden, werden hier baukörperbezogene

\ "Baufenster vorgesehen. . a on E

. Im Bereich der Bestandsbebauung wird eine maximal zulässige Bautiefe von 14 Metern
yo festgesetzt, um zukünftige Gestaltungsmöglichkeiten nicht zu stark einzuschränken. _
on  » Vereinzelt liegen, Hauptgebäude der bestehenden Bebauung außerhalbdieser maximal
rn zulässigen Bautiefe. Diese jeweiligen Gebäude oder Gebäudeteile genießen

. ... » Bestandsschutz, sind aber mit den langfristigen städtebaulichen:Zielvorstellungen einer

„weitestgehend homogenenBaustruktur entlang des Lohplatz nicht mehr.vereinbar.

> ZZ "Spielplatz . j BE | ZZ . . . on .
Eine private’ Spielfläche von ca. 90 m? wird an zentraler Stelle im. Innenbereich des

- Plangebietes für die unmittelbar ängrenzenden.-Bewohner angelegt: » 0.0

. -Fahrrecht z— = 2 en
| "Im ‚Bereich “der Wendeanlage werden. die. notwendigen Freiflächen für die _

Fahrzeugüberhänge - insbesondere für die 3-achsigen Müllfahrzeuge - über ein Fahrrecht ..
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. 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen : 2 \ el
005. Dachneigung an u u N en
on Für, das.gesamte Plangebiet wird in Anlehnung. an die umliegende "Bebauung. eine

ZZ : Dachneigung von .10°. - 45° festgesetzt. Pultdächer als .Dachform im modernen .

2.0. Wohnungsbau sind mit.einer Dachneigungvon 5°-15° ebenso zulässig. “ nn

3. Nachrichtliche Hinweise EEE
0 Stellplätze a nn
0 Zur.Sicherstellung erforderlicher ‚Stellplätze im öffentlichen Straßenraum werden 4

; Stellplätze als Hinweis übernommen. Im Rahmen der Detailplanungen,wird die genaue
Lage der Stellplätze bestimmt. oo. ne .

0. VW. : Umsetzung des Bebauungsplans | . — = en

Im’ Rahmen des Aufstellung des Bebauungsplanes wird zwischen der Stadt Bergisch on
.. Gladbach und dem Vorhabenträger ein Erschließungsvertrag mit dem Regelungsinhalt der

- Erschließungsstraße sowie derexternen Ausgleichsmaßnahmen abgeschlossen. .

Du Nach abschließender Fertigstellung der Erschließungsanlage wird diese der Städt \
Bergisch Gladbach überschrieben. nn N. on

Bu . Der Stadt'Bergisch Gladbach entstehen.durchdieAufstellung des Bebauungsplanes.keine. \

Z . Aufgestelit: 2. Bu u ee . a oo.
©... Bergisch Gladbach, den 18.06.2004 nn

In Vertretung. nn Br en u

. Adam rn . Bus Eu \ Bun . u . BE
005 Stephan-Schmicker 0. N

u Stadtbaurat ol . nn N
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